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This paper is aimed at investigating  the urban sprawl patterns caused by the develop-
ment of planned housing (real estate/KPR) in Banjarmasin peri-urban areas (macro
scale) and specifically analyzing the morphological characteristics (urban structure, build-
ing and spatial layout) of that housing type in North Banjarmasin and Handil Bakti (micro
scale). Findings show that the development of those planned housing has shaped a
sporadic pattern or what so-called a leap frog development, in which they are concen-
trated in North and South of Banjarmasin fringe-urban areas where availability of agricul-
tural land is still abundant. Form three areas, the cluster of residential has a similarity in
building and spatial layouts such as streets with grid system and rectangular plot and
marked by a single entrance with enclosed cluster and no boundary between buildings /
land plot.
Kata Kunci : Morphology, planned housing (real estate/KPR), Banjarmain peri-urban
areas
1. PENDAHULUAN
Kecendrungan pola pengembangan tata ru-
ang perkotaan yang berlaku saat ini yang me-
nyebar ke peri-peri kota merupakan salah satu
isu penting yang dihadapi kota-kota di seluruh
dunia, termasuk di negara berkembang seperti
Indonesia. Hal ini ditandai dengan berkembang-
anya cluster permukiman penduduk yang di-
bangun secara terencana oleh pengembang
(real estate/ hunian KPR). Perpindahan ini tidak
diikuti oleh penyebaran pusat-pusat aktivitas,
ketergantngan terhadap pusat kota masih sa-
ngat tinggi khususnya untuk kegiatan ekonomi
dan pelayanan. Hal ini mendorong terjadinya
kemacetan lalu lintas, dan beralihnya lahan-
lahan pertanian di pinggiran perkotaan.
Kecendrungan seperti ini juga terjadi di
Banjarmasin dan tertulis dalam Rencana Umum
Tata Ruang Kota Banjarmasin (RUTRK) tahun
2006 – 2016. Karena daerah pusat kota (Ban-
jarmasin Tengah dan Barat) memiliki kepadatan
penduduk tertinggi dibandingan daerah lainnya.
Pengembangan permukiman dan industri dia-
rahkan menyebar ke daerah pinggiran kota de-
ngan ditunjang oleh pembangunan jalan lingkar
dalam dan luar untuk mengurangi kemacetan di
dalam kota.
Berdasarkan kecendrungan di atas, diperlu-
kan suatu studi tentang pemetaan penyebaran
perumahan terencana di pinggiran kota Banjar-
masin dan pengaruhnya ke dalam pembentu-
kan ruang kota (morfologi) sebagai sebuah da-
tabase di bidang perencanaan kota maupun
permukiman. Dua permasalahan yang akan di-
angkat dalam tulisan ini adalah bagaimana pola
penyebaran perumahan terencana di pinggiran
kota Banjarmasin (studi skala kota); dan bagai-
mana tipikal pola struktur kawasan, layout ru-
ang dan bangunan skala mikro (studi kasus pe-
rumahan terencana yang terbentuk di kawasan
Banjarmasin Utara dan Handil Bakti).
2. LANDASAN TEORI
Morfologi dan Pertumbuhan Kota
Morfologi kota adalah studi tentang permu-
kiman penduduk dan proses pembentukan ser-
ta perubahannya, dengan melihat struktur ruang
perkotaan yang terbentuk. Analisis morfologi
perkotaan meliputi beberapa skala dan pola
yang menyangkut pola pergerakan (movement),
tata guna lahan (land use), dan kepemilikan la-
han. Studi ini menitik beratkan pada pola jaring-
an jalan yang terbentuk, susunan (layout) tata
guna lahan dan plot perumahan. (Gilliland &
Gauthier, 2006). Morfologi kota juga menyang-
kut pola hubungan bentukan tata ruang kota ter-
hadap perilaku penduduknya (social forms) da-
lam beraktivitas sehari-hari. Pola menyebar, li-
nier atau terkonsentrasi pada satu pusat kota
akan mempengaruhi pola pergerakan penduduk
(travel demand) suatu kota yang berpengaruh
pada jauh dekatnya jarak dan mudah tidaknya
pencapaian terhadap pusat-pusat aktivitas (act-
ivity generators) (Gilliland & Gauthier, 2006).
Suatu kota mengalami perkembangan dari
waktu ke waktu. Perkembangan ini menyangkut
aspek politik, sosial, budaya, teknologi, ekonomi
dan fisik. Aspek fisik berkaitan langsung dengan
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penggunaan lahan perkotaan khususnya peru-
bahan areal suatu kawasan atau kota yang se-
ring diukur dengan melihat perubahan bentuk
kota. Dengan meningkatnya jumlah penduduk
perkotaan maupun kegiatan penduduk perkota-
an mengakibatkan meningkatnya kebutuhan ru-
ang perkotaan yang besar. Proses perembetan
kenampakan fisik kekotaan ke arah luar ini di-
sebut ”urban sprawl”. Ada  beberapa tipe urban
sprawl atau perembetan kota, seperti diperlihat-
kan dalam tabel 1 berikut.
Pola Perumahan dan Permukiman
Bruegman (2005) menambahkan bahwa Ur-
ban sprawl atau suburbanisasi sebagai sebuah
kondisi penyebaran kota dan penduduknya se-
cara sporadis yang menyentuh batas terluar su-
atu kota. Suburbanisasi memiliki ciri-ciri sebagai
berikut:
 Tata guna lahan tunggal (Single-use zo-
ning)
 Tata guna lahan kepadatan rendah (low-
density land use)
 Ketergantungan terhadap kendaraan priba-
di (automobile dependency)
 Pengembangan shopping mall dan ruko
(strip mall) di pinggiran kota
Perumahan dan permukiman merupakan
unsur penyusun morfologi kota yang cukup do-
minan, pola – pola yang terbentuk merupakan
respon terhadap kondisi geografis yang ada
maupun struktur kawasan yang telah direnca-
nakan.  Berdasarkan RUTRK 2006-2016 ada
empat tipe perumahan di kota Banjarmasin de-
ngan karakteristik spasial tertentu yaitu peru-
mahan di tepi sungai dan lanting; Perumahan
campuran (Ruko dan Rukan); Perumahan Te-
rencana; dan Perumahan biasa. Perumahan te-
pi sungai umumnya berupa bangunan kayu,
non-permanen, tidak terlalu luas, sejajar dan
memakan badan sungai, pola tidak teratur, se-
dangkan perumahan terencana bangunannya
variatif, permanen, terletak di pinggiran kota,
masyarakat variatif, pola teratur dengan lahan
yg sangat luas. Perumahan tipe ruko dan rukan
didominasi oleh bangunan beton, permanen,
dengan luas lantai terbatas bertingkat, terletak
di pinggir jalan utama, berbentuk pola kluster-
kluster kecil, dihuni umumnya oleh para penda-
tang.
Menurut Doxiadis (1971) ada tiga pola per-
mukiman yaitu pola sentripetal atau konsentrik;
pola permukiman linear dan pola permukiman
yang mengikuti bentukan alam atau lanskap.
Ketiga pola ini banyak dipengaruhi oleh pola ja-
lan yang terbentuk, jika kerangka jalan bersifat
linear maka terbentuk pola permukiman linear.
Selain itu dia menambahkan bahwa pusat per-
tumbuhan sebuah kawasan atau kota juga men-
jadi kekuatan yang mempengaruhi perkem-
bangan permukiman ke arah luar sebagai ben-
tuk memusat.







Tipe perembetan paling lambat, berjalan
perlahan-lahan terbatas pada semua bagian-
bagian luar kenampakkan fisik kota yang sudah
ada sehingga akan membentuk suatu
kenampakan morfologi kota yang kompak.







Tipe ini menunjukkan perembetan paling cepat
terlihat di sepanjang jalur transportasi yang ada,
khususnya yang bersifat menjari (radial) dari
pusat kota. Daerah disepanjang rute







Perembetan yang terjadi pada tipe ini dianggap
paling merugikan dan tidak efisien.
Perkembangan lahan perkotaan terjadi
berpencaran secara sporadis dan tumbuh di
tengah-tengah lahan pertanian sehingga
penurunan produktifitas pertanian akan lebih
cepat terjadi.
Sumber: Yunus (2000) dalam Prayudho (2009)
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Berdasarkan studi tentang pola permukim-
an di koridor Jl.A.Yani km.6 – 17  Tarziansyah
dan Agusniansyah (2004) menyimpulkan bahwa
pada awalnya pola permukiman di kawasan ini
besifat linear mengikut pola jalan, seiring per-
kembangan terbentuk pola radial atau kerangka
tulang ikan.
3. METODE PENELITIAN
Penelitian ini mengambil lokasi di daerah
pinggiran kota Banjarmasin (sebagian kecil
Kab. Banjar dan Kab.Barito Kuala). Kawasan
Banjarmasin Utara (koridor Jl.Brigjend. Hasan
Basry) dan Kec.Handil Bakti (Kab.Barito Kuala)
akan menjadi fokus penelitian untuk mengeta-
hui tipikal detail morfologi pada tingkatan kluster
perumahan. Hasil pemetaan dari data primer
(Peta CAD/ GIS th.2001 dan Google Earth th.
2005) akan dicek silang melalui survey lapang-
an th.2009 (data sekunder) untuk mengetahui
kesesuaian data terbaru dengan peta  dan kua-
litas daerah perumahan yang sudah terbangun.
Data primer dan sekunder dianalisis dengan
metode perbandingan dan deskriptif  untuk me-
lihat perubahan morfologi kawasan dan penye-
baran perumahan terencana dari tahun ke ta-
hun. Peta yang diperoleh akan dikomposit (la-
yering) menjadi peta pola penyebaran perumah-
an terencana di pinggiran kota Banjarmasin
menggunakan software AutoCAD . Sedangkan
untuk mengetahui detail struktur kawasan (pola
jalan, layout ruang dan bangunan) pada skala
kawasan perumahan (Banjarmasin Utara dan
sekitarnya), data akan  dianalisis dengan meli-
hat dan membandingkan gambar figure-ground
atau massa-void (Tracik, 1986) kluster peru-
mahan dengan foto-foto hasil pengamatan.
4. HASIL DAN PEMBAHASAN
Permukiman dan Pola Pertumbuhan kota
Banjarmasin
Permukiman dan struktur jalan merupakan
komponen utama yang menyusun morfologi ko-
ta dan menjadi elemen yang terlihat dalam pola
pertumbuhan kota. Dari peta tata guna lahan,
daerah pinggiran Banjarmasin Utara, Selatan
dan Timur menjadi pusat pengembangan peru-
mahan baru yang cenderung memiliki tipologi
perumahan berkepadatan rendah dengan de-
sain 1-2 lantai dan zona tunggal. Menurut
RURTK 2006-2016 saat ini ada empat tipe pe-
rumahan yang menyusun morfologi kota Banjar-
masin. Keempat tipe ini memiliki karakteristik
bentuk dan pola perkembangan masing-masing
yang tergantung dari kondisi geografis, infra-
struktur jalan yang tersedia dan kondisi sosio-
ekonomi yang mendukungnya. Dengan menga-
nalisis peta CAD/GIS dapat digambarkan ke-
empat tipologi bentuk perumahan yang ada di
Kota Banjarmasin, seperti diperlihatkan dalam
tabel 2 berikut.
Pola Pengembangan Perumahan Terencana
di Banjarmasin
Berdasarkan data yang didapat dari peta
CAD/GIS 2001, Google Earth 2005, database
perumahan DPD REI Kalsel dan survey la-
pangan 2009 yang dibandingkan satu sama lain
berdasarkan tahun dan perbedaan morfologi
kota yang terbentuk didapat 3 urutan pola pe-
ngembangan perumahan terencana di kota
banjarmasin dan sekitarnya:
Dari ketiga analisis peta dalam tabel 3, ter-
lihat bahwa pola pengembangan perumahan
terencana di daerah pinggiran kota Banjarmasin
merupakan konsekuensi dari arahan kebijakan
RURTK yang melihat adanya potensi lahan ko-
song atau lahan pertanian di daerah pinggiran
yang bisa dikembangkan menjadi daerah per-
mukiman baru. Karena batasan geografis dan
kepadatan penduduk pemekaran kota tidak me-
ngarah secara merata ke semua arah sebagai
mana pola pertumbuhan kota yang  konsentris
atau memajang sepanjang koridor jalan utama.
Tetapi lebih pada pola pertumbuhan perembet-
an yang meloncat (leaf frog development) di-
mana Banjarmasin Utara, Timur dan Selatan
mengalami pemekaran morfologi kota terbesar
secara berurutan.
Detail Morfologi Perumahan Terencana di
Banjarmasin Utara dan Sekitarnya
A. Tipikal Struktur Kawasan
Detail Morfologi perumahan terencana yang
dikembangkan pada studi ini berfokus pada da-
erah kecamatan Banjarmasin Utara dan sekitar-
nya, berhubung daerah ini mengalami pertum-
buhan yang tercepat dibandingkan daerah lain-
nya. Analisis yang didapat dari peta udara Goo-
gle Earth 2005 dan peta CAD/GIS 2001 meng-
gambarkan struktur kawasan perumahan teren-
cana dan struktur jalan serta pola pergerakan.
Berdasarkan RURTK 2006-2016, tipe peru-
mahan yang menyusun struktur ruang kota
Banjarmasin terdiri dari perumahan tepi sungai,
perumahan biasa, perumahan campuran ruko
dan rukan serta perumahan terencana. Pada
kecamatan Banjarmasin Utara jelas terlihat pe-
rumahan terencana membentuk kluster dengan
pola radial, di tengah-tengah antara perumahan
tepi sungai dan perumahan biasa & campuran
yang mengitari peri-peri kawasan (Jl.HKSN-Ala-
lak Utara), dengan jarak yang relatif jauh dari
jalur utama tranportasi menuju pusat kota. Peru-
mahan tepi sungai dan campuran cendrung lini-
ear mengikut pola sungai dan jalan arteri yang
ada, begitu pula dengan perumahan biasa yang
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Tipe perumahan ini adalah asal mula permukiman dan pertumbuhan kota Banjarmasin. Tipe ini
liniear dengan pola organik mengikuti kondisi geografis sungai, seiring fokus pembangunan yang
berorientasi ke darat, di kiri dan kanan sungai biasanya dibangun jalan menuju pusat kota.





Tipe perumahan ini berkembang akibat pembangunan infrastruktur jalan dan adanya potensi
pusat ekonomi dan aktivitas baru. Tipe ini berbentuk liniear mengikuti pola jalan. Di daerah pusat
kota yang padat, tipe ini sebagian besar mengambil alih fungsi bangunan eksisting baik
perumahan atau fasilitas publik dan komersial yang ada, sedangkan di koridor baru seperti jalan
lingkar dalam (Jl.Sultan Adam) dan jalan lingkar selatan berdiri ruko dan rukan baru.
Gambar 2 Lokasi: Jl.Veteran dan Jl.A.Yani Km.1, Banjarmasin
3. Perumahan
Biasa
Tipe perumahan biasa merupakan penyusun sebagian besar permukiman di kota Banjarmasin ini,
khususnya Banjarmasin Tengah dan Barat. Tipe ini cendrung memiliki bentuk yang bervariasi ada
yang linear dan sporadis, maupun yang teratur berupa kapling-kapling persegi dalam komplek
perumahan. Tipe ini umumnya berada di pusat kota dan membentuk kampung kota dengan
desain rumah 1-2 lantai kepadatan tinggi.
Gambar 3 Lokasi: Kel.Belitung - Banjarmsin Barat
4. Perumahan
Terencana
Tipe perumahan ini dianggap sebagai sebuah alternatif bagi penyediaan perumahan layak huni
yang terjangkau bagi warga kota Banjarmasin dan sekitarnya. Tipe perumahan ini berpotensi
besar untuk terus berkembang di masa depan berkontribusi dalam pemekaran morfologi kota
sepanjang masih tersedia lahan kosong/ pertanian di pinggiran kota dan tersedianya infrastruktur
jalan.
Gambar 4 Lokasi: Komp.AMD Permai – Alalak Utara
Sumber: Penulis (2009)
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konsentrasi pengembangan kluster perumahan terencana terbesar  berada di kecamatan Banjarmasin Utara
dengan Jl.Hasan Basry (arteri sekunder) sebagai rangka jalan utama, dan berada pada radius sejauh 4-5
kilometer dari pusat kota. Sebagian kecil kluster perumahan terencana tersebar di Banjarmasin Timur  dan
Selatan. Konsentrasi pengembangan perumahan terencana masih tersebar dalam batas administrasi kota
Banjarmasin dan hanya sebagian kecil (2 kluster) berada di Kab.Barito Kuala – Jl.Trans Kalimantan (Handil
Bakti) dan 2 kluster di Kab.Banjar – Koridor Jl.A.Yani (radius km 7 dan 8)
Google
Earth 2005
Peningkatan jumlah kluster perumahan terencana di Banjarmasin Utara menyentuh radius 7 kilometer dari
pusat kota sampai ke Kab.Barito Kuala dengan Jl.Hasan Basry, Jl.HKSN, Jl.Trans Kalimantan (Handil Bakti)
dan daerah Sungai Andai (Jl.Sultan Adam) sebagai koridor utama dimana cabang-cabang kluster
perumahan bermuara. Di kecamatan Banjarmasin Selatan dan Timur juga mengalami peningkatan jumlah
pembangunan kluster perumahan terencana  meskipun tidak sebanyak di Banjarmasin Utara. Jalan Lingkar
Selatan (Mantuil) pada radius 4 dan 5 km dari pusat kota menjadi koridor utama pengembangan kluster
perumahan ini, sedangkan  Kecamatan Banjarmasin Timur, koridor Jl. Veteran-Sungai Lulut dan Jl.A.Yani







Pola yang terbentuk tidak jauh dari hasil pemetaan tahun 2005 dimana Banjarmasin Utara dan Handil Bakti
(Kab.Barito Kuala) tetap menjadi daerah utama pemekaran dengan bermunculannya kluster perumahan
terencana baru yang semakin banyak. Pada Kecamatan Banjarmasin Timur (koridor Jl.A.Yani dan Sungai
Lulut) pengembangan perumahan terncana semakin meluas menyentuh radius 9 km dari pusat kota .
Sumber: Penulis (2009)
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lokasinya tidak jauh dari jalan utama menuju
pusat kota. Sisa-sisa lahan kosong yang belum
terbangun diantara ketiga tipe perumahan ini
menjadi pusat kluster bagi pengembangan
perumahan terencana.
Kecendrungan berbeda terjadi pada kawas-
an Handil Bakti yang didominasi lahan persa-
wahan kosong dimana perumahan biasa mau-
pun campuran belum banyak dibangun. Jarak
kluster perumahan dengan jalan utama masih
cukup dekat, cabang-cabang jalan menuju kan-
tong perumahan terencana berderet liniear se-
panjang Jl.Trans Kalimantan yang sudah mulai
dipenuhi oleh perumahan campuran ruko di sa-
lah satu sisinya. Lokasi perumahan terencana
di daerah Sungai Andai bermuara pada Jalan
lingkar dalam (Jl.Sultan Adam) yang dikiri ka-
nannya dipenuhi perumahan ruko/rukan dan di-
belakangnya diisi oleh komplek perumahan bia-
sa. Kluster perumahan terencana berada sete-
lahnya, cukup jauh dari jalan kolektor (Jl.Sultan
Adam) dan masih didominasi lahan kosong
persawahan (Gambar 1)
Berdasarkan struktur jalan yang terbentuk di
Banjarmasin Utara (Gambar 1) ada tiga pola
hirarki pergerakan ditempuh dari satu kluster
perumahan terencana sampai menuju pusat ko-
ta (Banjarmasin Tengah):
1. Jalan lingkungan pada kluster perumahan
terencana langsung terhubung dengan jalan
utama (arteri primer/sekunder) menuju pu-
sat kota (Area Handil Bakti)
2. Jalan lingkungan pada perumahan terenca-
na terhubung dengan jalan kolektor kemu-
dian menuju jalan arteri ke pusat kota (Area
sungai Andai)
3. Jalan lingkungan terhubung dengan jalan
arteri primer, selanjutnya memasuki jalan
kolektor sebelum menuju jalan utama (arteri
sekunder) menuju pusat kota. (area Alalak
Utara)
Dari ketiga gambar di atas struktur kawasan
pada perumahan terencana dibentuk oleh lay-
out perumahan eksisting (tepi sungai, biasa dan
campuran) dan struktur jalan.
B.  Tipikal Layout Ruang + Bangunan
Dari gambar figure ground dan foto suasa-
na lingkungan (tabel.4) didapat beberapa karak-
teristik morfologi yang memiliki kesamaan satu
sama lain pada sample yang diambil, yaitu:
1. Setiap kluster memiliki satu jalan masuk da-
ri jalan utama (kolektor/arteri) yang umum-
nya ditandai dengan gerbang portal.
2. Kapling tanah dan jalan didesain dalam
bentuk grid persegi panjang untuk efisiensi
layout bangunan dan sirkulasi. Satu kapling
berukuran lebar antara 30-35 meter dan
panjang bervariasi antara 45 – 140 meter
tergantung jumlah dan tipe unit yang diba-
ngun. Sistem grid dan jalan lingkungan ini
dibangun bertahap per tahun (sistem tum-
buh) sesuai dengan kemampuan pengem-
bang, semakin lama semakin bercabang
dan membentu ranting-ranting dan semakin
masuk ke dalam menjauh dari jalan utama.
3. Desain jalan lingkungan di dalam kluster
umumnya Culdesak (atau buntu) tidak ter-
hubung dengan perumahan biasa atau
campuran yang ada disekelilingnya, hal ini
dilakukan dengan alasan untuk memudah-
kan kontrol keamanan. Meskipun ada seba-
gian kecil yang mempunyai jalan tembus ke
area sekitarnya.
4.  Karena sifatnya yang membentuk ’kantong’
setiap kluster dengan kluster yang lain di-
pisahkan oleh area persawahan/lahan ko-
song yang cukup luas sebagaimana yang
sering disebut dengan istilah leaf frog deve-
lopment dalam teori urban sprawl. Dan di
sepanjang jalan utama yang menjadi rang-
ka utama tempat muara setiap cabang klus-
ter umumnya ditandai dengan perumahan
campuran ruko dan rukan yang cukup ber-
kembang pesat di sepanjang Jl.Trans Kali-
mantan, Jl.Sultan Adam, Jl.Perdagangan
dan Jl.Hasan Basry.
5. Tidak ada batas antar satu plot bangunan
dengan bangunan yang lain dalam satu
grid, semuanya berjejer tanpa ada pagar
pembatas samping dan pagar depan pem-
batas dengan jalan.
6.  Biasanya setiap rumah dalam satu kluster
memiliki desain, warna dan material yang
sama dengan ukuran unit yang berbeda,
sehingga sangat mudah untuk membeda-
kan dengan tipe perumahan biasa yang di-
bangun mandiri oleh masyarakat.  Unit yang
dibangun rata-rata berkepadatan rendah
dengan 1-2 lantai, dan dibangun dengan




Pola pengembangan perumahan terencana
di daerah pinggiran kota Banjarmasin menunju-
kan peningkatan jumlah yang cukup signifikan
dari tahun ke tahun (2001, 2005, 2009) dan se-
makin menjauh dari pusat kota sehingga me-
ngakibatkan pengaburan atau blurring batas ad-
ministrasi kota dengan kabupaten di sekeliling-
nya (Banjarmasin Utara – Kab.Barito Kuala dan
Banjarmasin Timur & Selatan – Kab.Banjar.
Morfologi kota Banjarmasin saat ini terbentuk
dari susunan berbagai tipe perumahan (tepi su-
ngai, biasa, campuran dan terencana) dan
struktur jalan. Perumahan  terencana biasanya
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Gambar 1. Struktur Kawasan & Hiraraki Jalan Perumahan Terencana di Banjarmasin Utara
Tabel 4. Tipikal Layout Ruang dan Bangunan dalam Kluster Perumahan Terencana
KLUSTER 1
Jl.Padat Karya, Sungai Andai
KLUSTER 2
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terletak jauh dari jalan utama menuju pusat ko-
ta, di tengah atau belakang dari perumahan bia-
sa, tepi sungai dan campuran. Jalan utama (ar-
teri/primer) menjadi rangka utama tempat ber-
muaranya cabang-cabang jalan menuju kluster
kluster perumahan terencana, yang kemudian
meniliki ranting-ranting jalan dalam klusternya,
membentuk pola radial atau kerangka tulang
ikan.
Detail morfologi pada kluster perumahan te-
rencana menujukan kesamaan bentuk layout
ruang dan bangunan berupa kapling tanah dan
jalan yang berbentuk grid, satu cabang jalan
masuk dari jalan utama, umumnya memebentuk
sistem kuldesak atau tertutup dan tidak adanya
batas pagar antar bangunan.
₪ INT © 2011 ₪
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